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Sagsnr.
Vedr. punkt 17 pi dagsordenen den 6. september 2011, 2011-116238
multiarena - By & Havns henvendelse af 2. september 2011 med
redegerelse om aftaler i forbindelse med at By & Havn stiller Dokumentnr.
arealer til radighed for multiarena og Skejtehal i Orestad Syd. 2011-619501

By & Havns bestyrelse har pa bestyrelsesmade den 29. august 2011 Sagsbehandler
besluttet at stille arealer til radighed med henblik pa realisering af Anne Skak
multiarena og skejtehal 1 @restad Syd.

Okonomiforvaltningen har til hensigt at meddele By & Havn, at
Kebenhavns Kommune ikke har bemarkninger til beslutningen,
safremt Okonomiudvalget og Borgerreprasentationen pad mede
henholdsvis den 6. og 22. september 2011 godkender indstilling om
multiarena.

Bilag:
Brev af 2. september 2011 fra By & Havn, adm. dlrcktsar Jens Kramer
Mikkelsen, med redeg@relse samt bilag.
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Radhuset, 3. sal, ver 28
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3366 2754
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Att. Adm. direkter Claus Juhl

Transportministeriet
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Att. Departementchef Jacob Heinsen

Redegerelse om aftaler vedrerende at By & Havn stiller arealer til radighed
for multiarena og skejtehal | @restad Syd .

By & Havns bestyrelse besluttede pa bestyrelsesmade den 29. august 2011 at
stille arealer til radighed med henblik pa realisering af multiarena og skeijtehal i
@restad Syd. | vedlagte notat redegeres for sagen.

Bestyrelsen lagde i forbindelse med sin beslutning vaegt pa, at etableringen af en
arena og skgjtehal samt udvikling af masterplan, der muligger realisering heraf,
samlet set bidrager til en veerdiforegelse af selskabets aktiver.

Bestyrelsen besluttede samtidig under hensyntagen til sagens karakter at indhente
ejernes eventuelle bemaerkninger til sagen, inden endelige aftaler indgas.

Har selskabet ikke modtaget eventuelle bemaerkninger senest mandag den 17. ok-
tober 2011, forudseettes det, at ejerne ikke har bemaerkninger til sagen.

Er der spergsmal til sagen, er ejerne naturligvis velkomne til at kontakte underteg-
nede. ;

Med veplig hilsen

e,

Jéns Kramer Mikkelsen
. direkter
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NOTAT

Redegerelse vedrgrende at By & Havn stiller arealer til radlghed
for arena og skojtehal i Grestad Syd

1.  Baggrund

By & Havn har siden foraret 2010 i Samarbejde med Realdania og Kebenhavns
Kommune undersggt mulighederne for at opfgre en multiarena i @restad Syd pa
grundlag af en gkonomisk baeredygtig forretningsmodel. - -

Det har séledes gennem laengere tid veeret @nsket at fa en multiarena af inter-
national standard til @restad, som kan rumme musik, kultur og sport af hgj
international kvalitet. Forventningen er, at multiarenaen positivt vil kunne styrke
hovedstadens evne til at tiltraekke turister, internationale sports- og kultur-
begivenheder og nye virksomheder — og dermed vasre med til at fremme vaekst og
beskaeftigelse. Multiarenaen skal bidrage til Kebenhavns internationale profil og

" bringe Kgbenhavn teettere pa verden. Den skal samtidig understette bylivet og
tiltreekke endnu flere internationale investeringer til @restad.

Der foreligger fra det engelske radgivningsfirma Davis Langdon en forretningsplan
af 25. marts 2011, som redegar for multiarenaens forventede eventprogram,
starrelse, konfiguration (indre udformning) og programmaessige setup. Hertil
kommer anlaegs@konomi, tidsplan, udbudsproces og modeller for finansieringen.

" Multiarenaen bliver multifunktionel, saledes at der bade vil kunne afvikles arrange-
menter og mesterskaber inden for en lang raskke idreetsgrene (ishockey, handbold,
badminton mv.) og koncerter, shows, kulturelle events, kongresser, udstillinger mv.
Multiarenaen i @restad forventes i hgj grad at blive funderet pa kulturelle arrange-
menter, og samlet forventes 60-100 arrangementer arligt.

Multiarenaen far en kapacitet, der muligger i sterrelsesordenen 10.000-12.500
tilskuere til sportsbegivenheder. Til musikarrangementer og lignende vil den have
en kapacitet pa op til 15.000 inkl. staende tilskuere. Multiarenaen vil vaere fleksibel
og skalerbar, saledes at det er muligt at afholde arrangementer, hvor kun en
mindre del af multiarenaen/tilskuerkapaciteten udnyttes. Den endelige udformning
og indretning af multiarenaen vil blive fastlagt i samarbejde med operatgren.

| samme omrade i @restad Syd planleegger Kebenhavns Kommune at opfare
skgjtehal og skole med idraetshal. Kgbenhavns Kommune har tidligere erhvervet
byggeret til folkeskole og idreetshal. Skgijtehallen har et samlet budget pa 75 mio.
kr. og planlzegges med en kapacitet til 1.200 tilskuere. Skejtehallen var oprindelig
taenkt opfert pa en anden lokalisering, men Kgbenhavns Kommune har fundet det
hensigtsmaessigt at samlokalisere skajtehallen sammen med de gvrige aktiviteter i

@restad under forudsaetning af, at der stilles en byggeret frit til radighed til formalet.

Naervaerende notat omhandler aftaler om, at By & Havn stiller 45.000 etagemeter
byggeret gratis til rddighed for et ejendomsselskab til arenaen, som planlzegges
ejet af Kabenhavns Kommune og Realdania. By & Havn stiller endvidere 6.000
etagemeter frit til radighed for en skejtehal, ejet af Kebenhavns Kommune, i
samme omrade, mod at Kebenhavns Kommune bidrager med 5 mio. kr. til den
nedvendige infrastruktur.

For at fa indpasset skagjtehal og multiarena i @restad Syd er der udarbejdet en plan
for omradet omkring Feelleden. | den forbindelse er antallet af etagemeter i om-
radet sget med de etagemeter, som anvendes til multiarena og skgjtehal, samt
yderligere op til 10.000 etagemeter.
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Side 2 af 4

| afsnit 2 redegares der for den nye helhedsplan for @restad Syd. | afsnit 3 rede-
gaeres der for forhold vedrarende Arenaselskabet. | afsnit 4 redegeres der for
aftalerne om at stille arealer til radighed for arena og skejtehal. | afsnit 5 redeggres
der for de gkonomiske konsekvenser for By & Havn.

2. Masterplan til multiarena mv.

Multiarenaen realiseres | @restad Syd i omradet omkring Feelleden. Der er i
samarbejde med Realdania og Kebenhavns Kommune udviklet forsiag til
masterplan for dette omrade mhp. udarbejdelse af nyt plangrundlag, der bl.a.
muligger realisering af multiarena. Forslag til masterplanen for omradet fremgar af
kortbilag.

| forslaget er multiarena, skole, idraetshal og skgjtehal centralt placeret i omradet
og bundet sammen af en gst-vestgdende gren kile, der skaber forbindelse mellem
Falleden og Metro/@restad Boulevard. Omkring de starre bygninger dannes
pladser og straggforleb, der bl.a. skaber rammer for byliv. Mod @restad Boulevard
og Hannemanns Allé placeres primaert hgjere erhvervsbygninger, der samtidig
fungerer som st@jskeerm ift. trafik. Der skabes derudover gode varierede og intime
boligomrader omkring de offentlige institutioner og ud mod Faelleden.

Masterplanen rummer i alt knap 270.000 etagemeter nybyggeri indeholdende
boliger, erhverv, multiarena, skgjtehal, skole og idraetshal. | forhold til den
geeldende lokalplan er der i masterplanen foresldet en foragelse af bygge-
mulighedemne i omradet med ca. 51.000 etagemeter til realisering af multiarena
(inkl. udvidelsesmuligheder m.m.) og skegjtehal samt yderligere op til 10.000
etagemeter. '

Masterplanen videreudviklet til et nyt plangrundlag vil, ud over at muliggere
realisering af en multiarena, generelt skabe grundlag for en hurtigere og mere
intensiv byudvikling af denne del af @restad, sikre kommunale investeringer
(skejtehal, folkeskole og idreetshal) samt bidrage til at skabe et varieret byliv i
omradet. -

Forslaget skal bearbejdes yderligere mhp. at opna et plangrundlag, der imade-
kommer krav til realisering af den nye bydel.

Forudsaetningen for realiseringen af planen er, at der indgas en aftale med SNS
Property Finance om magelaeg af deres byggeret pa 25.000 etagemeter.

3. Arenaselskabet

Som ramme for Kgbenhavns Kommunes og Realdanias samarbejde og ejerskab til
multiarenaen etableres et kommanditaktieselskab (partnerselskab) ejet ligeligt af
de to parter. Kebenhavns Kommune og Realdania indskyder hver 325 mio. kr. i
selskabet.

Selskabet har fglgende hovedopgaver:

® at indgé kontrakt med en operater vedrarende drift af multiarenaen

° at gennemfare EU-udbud vedrarende opfarelse af multiarenaen og foresta
bygherrerolien



e atvaretage og forfelge multiarenaens strategiske interesser Sidg Sard

o ' attilstreebe at vaere frigjort for laneforpligtelser senest i ar 2045,

Nar multiarenaen er klar til ibrugtagning, vil denne blive udlejet i sin helhed til en
operatgr, der i eget navn og for egen regning skal udleje anlaegget til brugere af
multiarenaen. Arenaselskabet vil saledes kun have én lejer, nemlig operataren.
Kontrakten med operatgren forventes at have en lgbetid pa 25 ar.

Den 5. april 2011 blev et betinget udbud af driften igangsat med henblik pa at
kvalificere beslutningsgrundlaget yderligere. Udbuddet er gennemfgrt som en aben
og transparent proces. Der er preekvalificeret fem bydende, hvoraf tre — AEG, SMG
Europe og Live Nation — har valgt at afgive tilbud ultimo juli 2011 med henblik pa
videre forhandlinger. Ud fra kriteriet gkonomisk mest fordelagtige bud indbydes
mindst to bydende til videre forhandlinger. Endeligt valg af operatar foretages af
Arena CPHX P/S ved udgangen af 2011.

De forelgbige bud tyder pd, at arenaen kan realiseres. Dog skal lanemulighederne
naermere afklares.

4. Aftale vedrerende byggeret til arena og skejtehal

| henhold til loven om By & Havn skal selskabet drives pa et forretningsmasssigt
grundlag og skal i den forbindelse straebe efter starst mulig veerdiskabelse.

Som led i at forfelge dette mal kan selskabet helt eller delvist uden vederlag stille
arealer til radighed for kulturelle formal og rekreative formal. | forarbejderne til
loven er som et eksempel naavnt "at stille et areal gratis til radighed i en kortere
periode, forinden der er truffet endelig beslutning om udviklingen af det pagael-
dende omrade”. Der er imidlertid alene tale om et eksempel, og loven indeholder
ingen begraensninger i sterrelsen af arealerne og i leengden af den periode, i
hvilken selskabet stiller arealerne til radighed.

Nar det drejer sig om at stille arealer til arena og skejtehal frit til radighed, har
omfanget af arealet og tidshorisonten en sadan karakter, at det vil vesre mest
korrekt at orientere ejerne, inden aftalerne endelig indgas.

Som det fremgik af afsnit 1 er der tale om ca. 45.000 etagemeter byggeret, der
stilles til radighed for en arena, og yderligere ca. 6.000 etagemeter byggeret, der
stilles til radighed for en skeijtehal. Begge aftaler vil naturligvis vaere betinget af, at
byggeretten udnyttes til det pateenkte formal, og at drift m.m. ikke belaster By &
Havn. Aftalen vedrgrende skgjtehallen er endvidere betinget af, at Kebenhavns
Kommune bidrager med 5 mio. kr. til infrastrukturen i omradet.

Mht. infrastrukturen forpligter By & Havn sig til at etablere en del af infrastrukturen,
herunder starstedelen af den grenne kile, sa den er klar i forbindelse med ibrug-
tagningen af ovennaavnte anlaeg.

Savel skgjtehal som arena vil blive forpligtet til at vaere medlem af grundejerfor-
eningen i omradet og dermed bidrage til vedligehold og drift af infrastrukturen.
Desuden skal By & Havn kompenseres for eventuelle ejendomsskatter i forbin-
delse med ovennasvnte byggeret der stilles til radighed for arena, som paleegges
By & Havn. '

Med hensyn til parkering er det aftalt, at det er By & Havn, som forestar parkerin-
gen, ligesom i forbindelse med de fleste andre aktiviteter i @restad City og @restad



Syd. Dog er det aftalt, at Arenaselskabet far 80 pct. af de foregede indtasgter, som AR

arrangementer i multiarenaen giver anledning til. Fra dette belgb fratraekkes de for-
ggede omkostninger, som multiarenaen paferer By & Havns parkeringsanleeg. Den
endelige aftale om, hvorledes belgbet opgeres, er ved at blive fastlagt. Belgbet er
pt. stipuleret til ca. 2 mio. kr. pr. ar.

5. @konomiske konsekvenser for By & Havn

By & Havn taber ingen byggeretter som falge af indskud af byggeret i Arena-

selskabet (45.000 etagemeter) og som falge af, at selskabet stiller en byggeret frit
til radighed for skgjtehal (6.000 etagemeter), idet den nye masterplan for omradet
indeholder en sterre forggelse af byggeretten. Nar der bortses fra byggeret til are-
na og skejtehal forventes den @gede byggeret at have en veerdi pa 15-20 mio. kr.

By & Havn er ligesom i resten af @restad forpligtet il at etablere den ne@dvendige
infrastruktur i byudviklingen. Der er foretaget en overordnet vurdering af forventede
anlaagsomkostninger i den nye masterplan ift. eksisterende plangrundlag, hvor
isaer omfanget og karakteren af de grgnne faelles omrader er 2endret. | den hid-
tidige plan for omradet vil infrastrukturomkostningerne vedrgrende byfselleden
vaere 40 mio. kr. | den foreliggende masterplan vurderes omkostningerne at vaere
48 mio. kr. Hertil kommer ca. 2 mio. kr. i tinglysningsomkostninger i forbindelse
med mageleeg. Til gengaeld spares 2 mio. kr. pa infrastruktur i Skovrummet, og der
kommer et tilskud fra Kebenhavns Kommune pa 5 mio. kr. i forbindelse med
byggeret til skgjtehal. Samlet er der saledes tale om en beskeden foragelse pa
under 5 mio. kr. i infrastrukturomkostninger. Dog skal der tages hensyn til, at By &
Havn i aftalerne om multiarenaen forpligter sig til at etablere en del af infrastruk-
turen (en vaesentlig del af den gst-vestgaende granne kile til 30-40 mio. kr.) pa det
tidspunkt, hvor multiarenaen ibrugtages, hvilket kan betyde en fremrykning af infra-
strukturarbejderne. Pa den anden side vil fremrykningen ogsa bidrage til et hurtigt
salg af byggeret i omradet. '

Det forventes at aftale med SNS Property Finance vil gere det muligt at
gennemfare et magelaeg af byggeret pa en for By & Havn hensigtsmaessig made.

Hertil kommer, at byggeretterne i den nye masterplan i forhold til den gamie for-
ventes at kunne omseettes hurtigere og til h@jere priser end i den hidtidige plan,
idet der er vaesentlig starre muligheder for at tilpasse de enkelte salg til brugernes
gnske til omfanget af erhvervelse af byggeret.

Endelig vil multiarenaen i sig selv bidrage til udviklingen af omradet gennem de
aktiviteter multiarenaen kan tiltreekke. Samtidig er de store offentlige investeringer i
omradet et vigtigt signal til internationale investorer om, at der fra det offentliges
side satses pa omradet, hvilket bidrager til en hajere investeringssikkerhed hos
investorerne.

Det er vanskeligt at opgere, praecist hvad ovenstédende betyder for veerdien af
omradet. Der kan imidlertid hurtigt blive tale om et veesentligt belgb. Dette kan

illustreres ved, at for hvert ar byggerierne realiseres hurtigere | @restad samlet end
oprindelig forudsat, stiger vaerdien af @restad med i st@rrelsesordenen 150 mio. kr.

Bilag

o Kortbilag med masterplan
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